



































El!progresivo! crecimiento!de! la!población!ha!presionado!a! la!expansión! longitudinal!de! la!mancha!
urbana;! expansión! que! frente! a! una! falta! de! control! territorial! ha! desencadenado! una! serie! de!
problemas! entre! los! que! destacan! el! uso! y! ocupación! desordenado! de! suelo,! persistente! déficit!
habitacional,! proliferación! de! terreno! vacante! al! interior! de! la! ciudad! y! principalmente! una!
disparidad!de!los!precios!de!suelo.!Los!precios!de!suelo!se!convierten!en!el!eje!central!de!la!presente!
investigación,!los!cuales!son!analizados!aplicando!el!modelo!de!precios!hedónicos!con!el!objetivo!de!










































































































de! la! población!quiteña! reside! en! la! ciudad! consolidada!por! las! zonas! administrativas:! Eloy!Alfaro!
(sur),!Manuela!Sáenz!(centro)!y!Eugenio!Espejo!(norte).!!
“Entre!2001!y!2010,! la! zona!Manuela!Sáenz!ha!perdido!población! residente,! las! zonas!Eloy!Alfaro!y!
Eugenio! Espejo! han! experimentado! incrementos! muy! reducidos,! en! tanto! que! el! incremento!
poblacional!mayor! se!ha!producido!en! las!áreas!en!proceso!de! consolidación! (Quitumbe,! La!Delicia,!
Calderón,!Tumbaco!y!Los!Chillos),!en!donde!se!han!asentado!porcentajes!importantes!de!la!población!




esperando! que! éstos! sean! capaces! de! resolver! los! problemas! de! la! ocupación! irracional,!
especulación!de!suelo!y!la!subutilización!de!la!reserva!urbana.!
“La! forma! de! organización! territorial! del! DMQ! estuvo! definida! por! profundas! transformaciones!
territoriales,!determinadas!por!agudos!mecanismos!de!segregación!social,!además!de!estar!marcadas!
por! críticos!momentos!de!crisisUtransición!urbana!y! caracterizados!por!una!habilitación! (producción)!
especulativa!y!una! lenta!y!extensiva!utilización! (consumo)!del! suelo!urbano”.! (Dirección General de 
Planificación, 1995)!
A! pesar! de! los! esfuerzos! de! planeación! que! realiza! el! Ilustre!Municipio! de! Quito! para! tener! una!
ciudad!dotada!de!servicios!básicos2,!la!municipalidad!se!ve!desafiada!por!la!persistente!informalidad!
en!las!construcciones,!barrios!informales,!precarios!y!marginales,!situados!en!su!gran!mayoría!en!las!
zonas! periféricas! del! Distrito! Metropolitano! de! Quito.! Tal! y! como! se! menciona! en! la! Ordenanza!
Municipal! Nº! 0170! publicada! en! diciembre! del! 2011,! existen! 420! barrios! en! situación! irregular3,!
mientras!que!en!un!breve!diagnóstico!de!vivienda,!equipamiento!y!espacios!públicos,!realizado!para!















Los! motivantes! para! el! desarrollo! de! la! presente! disertación! de! grado! son! precisamente!
todas!estas!problemáticas,!con! las!que!se!pretende!encontrar!algunos!de! los! factores!que!
influyen! en! la! disparidad! de! precios! de! suelo! en! el! DMQ.! Como! indicador! económico!
globalizador!de!esta!problemática.!
Para! la!ejecución!de! la!presente!disertación!se!tomó!como!punto!de!partida!fundamentos!
metodológicos! y! teóricos! que! servirán! de! apoyo! en! la! investigación.! Estos! fundamentos!




explicar! el! comportamiento! de! los! precios! de! suelo! según! el! conjunto! de! atributos! y!
características!que!posee.!










esta! sección! la! investigación! se! centra! en! algunas! instituciones! públicas! encargadas! de!
resolver!los!problemas!habitacionales.!
Ya!con!una!comprensión!integral!del!contexto!en!el!que!se!desarrolla!el!mercado!de!suelo!se!




de! los! factores! que! inciden! en! precio! de! suelo.! En! esta! sección! también! se! mencionan!
algunas! recomendaciones! tanto! para! la! investigación! teórica! como! para! un! mayor!













Evaluar! el! desarrollo! de! los! precios! de! suelo! en! el! Distrito!Metropolitano! de!Quito! en! el! período!
2005#2010,!para!identificar!las!variables!que!afectan!a!los!precios!de!suelo.!!
Objetivos)Específicos)
• Identificar! hitos! políticos,! económicos! y! sociales! que! han! influido! en! la! expansión! de! la!
mancha!urbana!
• Recopilar!información!referente!a!los!precios!de!suelo!




La! investigación! está! referida! al!Distrito!Metropolitano!de!Quito,! concretamente! al! período!2005#
2010,!debido!a!que!se!posee!información!de!dicho!período.!











Se! requirió! de! distintos! tipos! de! documentos! en! los! que! se! reflejaban! teorías! que! ayuden! a!
comprender! la! dinámica!del!Mercado!de! Suelo!en!el!DMQ.! Se! realizó!un!proceso! investigativo!en!
archivos! históricos! y! en! la! web,! para! poder! entender! el! contexto! histórico! dentro! del! cual! se! ha!






análisis! estadístico! haciendo! uso! de! tablas! y! gráficos! dinámicos! con! el! afán! de! procesar! la!
información!de!manera!adecuada!y!sistemática.!
Sistemas)de)GeoZreferenciación)
Se! recurrió! al! uso! del! programa! ARC#GIS,! herramienta! especializada! para! el! procesamiento! de!
información!geográfica,!para!poder! contrastar! la! información!municipal! con! la! información!censal.!
Esta! herramienta! permitió! una! recopilación! de! información!más! precisa,! la! elaboración! de!mapas!
que! contengan! la! diferente! información! utilizada! para! la! regresión,! así! como! también! un! análisis!
referente!a!los!precios!de!suelo!más!específico!en!cada!área!de!estudio.!
Econometría)
A! partir! de! toda! la! información! recopilada! anteriormente! con! los! sistemas! de! información!
georeferenciada! (SIG),! se!procedió!a!evaluar! las! variables! y!a! construir! indicadores! referentes!a! la!
población,!infraestructura,!o!características!propias!del!suelo.!Lo!cual!permitió!realizar!una!serie!de!
modelos! econométricos! dentro! de! los! cuales! se! demuestra! la! contribución! de! cada! indicador,! al!
precio!del!m2!de!suelo.!
Entrevistas)
Esta! técnica!de! recopilación!de!datos!consistió!en! realizar!pláticas! formales!con! funcionarios!de! la!

















Consultora! especializada! en! el! diseño! de! programas! arquitectónicos! e! inmobiliarios,! es! por! su!
experiencia!en!el!mercado! inmobiliario!que! se! requirió! recurrir! a!ella!para!obtener! la! información!
referente!a!los!precios!de!suelo.!)
Procedimiento)Metodológico)
Se!procedió!a! realizar!un!análisis!documental!en! libros,! artículos!y! tesis!que!contengan! las! teorías!
que!mejor!se!acoplen!a!la!dinámica!de!ciudad!que!se!refleja!en!el!DMQ.!Previo!a!esto!se!hizo!uso!de!
la!misma! técnica!e! instrumentos!para!entender! las!diversas!problemáticas!que! se!presentan!en!el!
DMQ!referentes!al!tema!de!investigación.!
Para!reforzar!el!conocimiento!de!estas!problemáticas!se!asistió!a!talleres!con!actores!de!la!Secretaría!







en! dólares! de! terrenos! ofertados! debidamente! clasificados! por! parroquias,! esto! sirvió! para!








factores! que! inciden! en! el! crecimiento! territorial,! lo! cual! contribuye! a! entender! la! organización!
espacial! del! DMQ.! En! esta! sección! también! se! menciona! el! deterioro! de! las! zonas! urbanas! y! se!






de! herramientas! analíticas! explica! la! organización! espacial! y! económica! de! las! ciudades! y! áreas!
metropolitanas! con! el! afán! de! abordar! los! problemas! económicos! que! de! esta! organización! se!
deriven.!!
Uno!de!los!principios!en!los!que!se!fundamenta!la!economía!urbana!es!el!principio!de!accesibilidad!
que! a! su! vez! se! encuentra! en! la! base! de! la! organización! interna! del! espacio! urbano! y! nace! de! la!





Si! no! se! consideraran! las! restricciones! presupuestarias! de! cada! agente! económico,! la! ventaja! que!
nace!de!la!accesibilidad!se!traduciría!en!una!elevada!demanda!de!áreas!centrales!y!por!consiguiente!
en! una! enorme! concentración! de! actividades! en! estas! áreas.! Pero! de! la! competencia! entre! estas!
actividades!emerge!un!elemento!organizador!en!el!territorio:!la!renta!del!suelo.!
La! renta! del! suelo! no! solo! detiene! el! crecimiento! de! la! aglomeración! urbana,! sino! que! también!
asigna! las! distintas! porciones! del! espacio! físico! a! aquellas! actividades! que! están! en! mejores!
condiciones!de!pagar!por!su!disponibilidad,!por! lo!tanto!la!renta!del!suelo!está!relacionada!con!las!
preferencias!de!localización!de!las!empresas!y!de!las!familias.!




El! modelo! histórico! de! análisis! del! principio! de! accesibilidad! está! ligado! al! nombre! de! J.H.! Von!






Muchos!modelos! recientes!pertenecientes!a! la! llamada!nueva!economía!urbana!conservan!para!el!
entorno!urbano!esta!visión!simplificada;!un!modelo!de!ciudad!con!un!centro!en!el! cual! se! supone!
que! se! desarrolla,! con! referencia! a! las! actividades! productivas,! la! función! de! recogida! y! de!
exportación!de!los!productos!de!la!ciudad;!con!referencia!a!las!actividades!residenciales!se!supone,!
por! el! contrario,! un! centro! urbano! en! el! cual! se! concentran! todos! los! puestos! de! trabajo!
(típicamente! en! las! actividades! terciarias! del! distrito! de! los! negocios)! y! en! cuya! dirección! los!
individuos!realizan!diariamente!un!recorrido!de!ida!y!vuelta!a!su!lugar!de!trabajo.!(Camagni, 2005)!
La! referencia! directa! a! la! estructura! de! una! economía! urbana! se! realizó,! por! primera! vez! de! una!
forma!teóricamente!consistente,!por!parte!de!Richard!Hurd!en!1903,!de!quien!a!menudo!se!cita! la!
famosa!frase!sobre!la!accesibilidad:!!
“Dado! que! el! valor! (del! suelo! urbano)! depende! de! la! renta,! y! la! renta! de! la! localización,! y! la!
localización! de! la! conveniencia,! y! la! conveniencia! de! la! cercanía,! podemos! eliminar! los! pasos!
intermedios!y!decir!que!el!valor!depende!de!la!cercanía”.!(Hurd, 1903)!
Los)Factores)de)la)Localización)
Las! teorías! del! espacio! son! definidas! por! (Derycke,! 1983)! como! teorías! de! la! localización! de! las!
actividades! económicas,! sobre! todo! de! actividades! industriales! en! función! de! los! costes!
generalizados! de! trasporte.! El! agente! económico! privilegiado! es! el! productor! (la! empresa),! que!
maximiza! la! utilidad! (el! beneficio)! por! la! elección! de! una! localización! óptima! en! un! espacio!
homogéneo! e! indiferenciado.! El! mismo! autor! define! a! la! ciudad! como! un! lugar! de! encuentro! e!
intercambio! entre! todos! los! agentes! económicos,! y! expresa! que! una! teoría! de! las! localizaciones!
urbanas!e!intraurbanas!se!debe!analizar!desde!los!comportamientos!y!motivaciones!de!los!diversos!
agentes!económicos!con!respecto!a!la!situación!en!el!espacio!urbano.!
El!principio!de!accesibilidad!gobierna,!en! las!elecciones! residenciales!de! la!población.! La!demanda!
residencial!estará!dirigida!hacia!aquellas!localizaciones!que!concentren!plazas!de!trabajo!#una!de!las!
hipótesis! más! usadas! en! los! modelos! de! economía! urbana#,! actividades! de! recreación,! cultura! o!
localizaciones! en! los! que! se! produzcan! interacciones! sociales,! que! ha! lo! largo! del! tiempo! han! ido!
tomando! los! nombres! de! centros! o! centralidades! y! han! sido! definidos! como! espacios!
multifuncionales! de! diferentes! escalas,! atractores! de! personas! y! bienes! en! donde! se! producen!
intensos!intercambios!colectivos.!
Tal! y! como! lo! explica! (Camagni, 2005);! la! propensión! hacia! localizaciones! centrales! genera! en!
consecuencia!un!precio!mayor!de!las!correspondientes!áreas!y,!por!tanto,!un!precio!trade!off!para!





vivienda!y! la!accesibilidad!al! centro.! La!elección!del!punto!de!equilibrio! tiene! lugar!en!este!caso!a!










tenderán! a! preferir! esta! última! a! costa! de! una! reducción! de! la! dimensión! de! la! vivienda;! por! el!
contrario,! los!individuos!que!muestran!la!familia!de!curvas!Ub,!para!los!cuales!el!bien!superior!está!
representado! por! la! disponibilidad! de! espacio,! preferirán! esta! última! variable! respecto! a! la!
accesibilidad.!
El! primer! tipo! de! comportamiento! caracteriza! el!modelo! de! ciudad! europea,! en! el! cual! las! clases!
acomodadas!prefieren!una!localización!central,!en!contacto!con!la!vitalidad!sociocultural!del!centro!
de! la! ciudad;! en! cambio,! el! segundo! tipo! de! comportamiento! es! más! habitual! en! el! modelo!
americano,!en!el!cual! la!reducida!atracción!del!centro!se!ve!confirmada!por!una!preferencia!de!las!
clases! ricas!por! residencias!suburbanas!y!de!mayores!dimensiones.!A! igualdad!de!renta,!está!claro!
que! las! familias! numerosas! o! con! menor! número! de! personas! activas! tenderán! a! preferir! las!
localizaciones! suburbanas,!mientras! que! los! solteros/as! y! aquellos/as! que! desarrollan! una! intensa!
vida!de!relaciones,!dentro!y!fuera!del!lugar!de!trabajo!(jóvenes!profesionales,!artistas)!elegirán!vivir!
en! localizaciones! centrales! produciéndose! el! fenómeno! de! la! gentrificación! que! ha! empezado! a!
caracterizar!también!a!las!ciudades!americanas.!
El!modelo!planteado!por!(Camagni, 2005),!también!considera!el!crecimiento!de!la!mancha!urbana,!y!
el! modelo! llega! a! adoptar! como! hipótesis! la! tendencia! “ideal”! de! las! ciudades! a! expandirse! en!
sentido! radial! mediante! círculos! concéntricos! alrededor! de! los! centros! de! negocios,! presentando!











fue! igual! o! fue! menor! al! crecimiento! de! la! inflación,! y! este! proceso! se! vuelve! prolongado.! En!
términos! físicos! se! puede! determinar! el! deterioro! cuando! se! deja! de! realizar! inversiones! en!
infraestructura! y! las! edificaciones! ya! existentes! se! transforman! en! bienes! obsoletos.! El! desgaste!






de! deterioro,! abandono! con! su! consecuente! dominio! irregular! y! la! aparición! de! síntomas! de!
marginación”. (Bossio, 2001)!





la! estructura,! el! transporte! vertical! (ascensores),! instalaciones! especiales! (contra! incendios,!
hidráulicas,! etc.).! Por! otra! parte,! en! la!medida! que! la! torre! se! eleva,! el! espacio! útil! para! vender! es!
menor!en!cada!piso,!debido!al!área!de!circulación!y!foso!de!ascensores.!Como!consecuencia!los!precios!
de! venta! de! la! edificación! se! elevan! hasta! un! punto! en! el! cual! el! mercado! se! restringe! y! prefiere!

















caracterizada! por! la! existencia! de! un! solo! centro! de! empleo,! dirigiéndose! hacia! una! nueva! donde!
coexisten!varios!centros!del!mismo!o!de!diferente!orden!jerárquico,!originados!por!la!descentralización!
del!empleo!o!integración!de!centros!preUexistentes" (Muñiz, García , & Galindo, 2005)!
Para! el! análisis! de! la! configuración! territorial! de! las! ciudades! se! han! desarrollado! varios!modelos!






propia!o!por! estar! suficientemente!alejadas!de! la! ciudad!principal,! pero!que!de! igual! forma! serán!
succionadas!en!el!largo!plazo!por!la!ciudad!principal.!
La!integración!de!áreas!de!mercado!anteriormente!desconectadas!se!produce!por!un!efecto!al!que!
(Borrero, 2005)! denomina! “efecto! comunicante”,! el! autor! menciona! que! los! terrenos! pueden!
valorizarse! por! situarse! en! ciertos! cruces! viales! importantes,! donde! se! producen! actividades!
económicas! de! especial! trascendencia! a! nivel! urbano! y! que! a! medida! que! pasa! el! tiempo! estas!
actividades! son! tomadas! como! puntos! de! referencia! de! la! ciudad.! Estos! puntos! de! referencia! se!
convierten!en!focos!de!valorización;!!
“Al! extenderse! la! influencia! de! los! focos! de! valorización,! suele! darse! en! el! tiempo! que! las! tasas! de!































Dentro! del! territorio! del! DMQ! se! pueden! identificar! tres! grandes! procesos! de! transformación! en!
correspondencia! con! las!estructuras! geográficas!que!posee;! así! se!puede!definir! como!una! ciudad!
compacta!en!la!ciudad!central,!dispersa!en!los!valles!suburbanos!y!aislado!en!las!áreas!rurales!que!
abarcan! la! mayor! parte! del! DMQ.! La! manera! como! es! percibida! la! ciudad,! respondiendo! a! una!




estructura! urbana! por! lo! cual! en! los! últimos! años! han! aparecido! varias! centralidades! en! el! DMQ.!
Centralidades!que!se!pueden!reconocer!a!través!de!la!concentración!de!parámetros!como:!servicios!
de! educación,! salud,! recreación,! cultura,! servicios! básicos,! movilidad,! empresas,! instituciones!
!!
17!
públicas,! etc.! Factores! que! también! han! llevado! a! conceptualizar! al! DMQ! como! una! ciudad!
policéntrica!y!compacta.!!
Este! planteamiento! de! desarrollo! urbano! policéntrico! que! busca! el! fortalecimiento! de! las!

























dinamizar! el! comercio! al! encontrase! las! personas! y! las! actividades! en! una! localización!





instancia! la! utilidad!que!brindan!el! conjunto!de! características! y! atributos! que! configuran! el! valor!
transable!del!suelo.!




variable! dependiente! el! precio! del! bien! o! servicio! en! cuestión! y! como! regresores,! los! atributos! o!
características! del!mismo.! La! idea! central! es! que! los! atributos! no! se! transan! explícitamente! en! los!
mercados!sino!que!componen!un!paquete!de!características!que!se!transfieren!junto!con!los!derechos!








Ridker)y)Henning)(1967)5) Implementaron! la! técnica! de! precios! hedónicos! para!
estudiar! econométricamente! los! determinantes! del! valor!
de!mercado!de!los!bienes!inmobiliarios.!Estudio!aplicado!a!
las! viviendas!unifamiliares!de!St.! Luis,! EEUU!en!el!que! se!
aporta!la!evidencia!empírica!de!que!la!polución!afectaba!al!
precio!de!la!vivienda!
Becker)(1965))y)Lancaster)(1966)) Realizaron! un! estudio! sobre! los! problemas! ocasionados!
por!la!variación!de!la!calidad!de!un!bien.!
Rosen)(1974)) Hizo! un! planteamiento! de! bases! alternativas! y! generales!
para! resolver! los! problemas!ocasionados!por! la! variación!
de! la! calidad! de! un! bien.! Rosen! fue! el! primero! en!
proporcionar! un! tratamiento! unificado! del! modelo! de!
precios!hedónicos.!
También! planteó! las! bases! teóricas! para! incorporar! el!
equilibrio!de!mercado!de!los!bienes!inmobiliarios.!
Lira)(1978)) Aplicó! el! modelo! de! precios! hedónicos! en! Chile,! para! el!
mercado!de!vivienda.!
Freeman)(1979)) Facilitó! la! primera! justificación! teórica! para! la! aplicación!
del! modelo! de! precios! hedónicos! al! mercado! de! la!
vivienda.!
Archer)(1981)) Estudió!sobre!las!variables!en!localización!de!oficinas.!




Fuente:!Núñez,!Francisco.,!&!Schovelin,!Roberto.! (2002).!Modelo# de# precio# de# suelo# urbano# en# el#
Gran#Concepción.!Gran!Concepción,!Chile.!





























!“Para!determinar! cuales! son! los!atributos!verdaderamente! relevantes!para!una!ciudad!o!pueblo,! la!
técnica!utilizada!es!un!análisis!de!regresión!de!corte!trasversal!en!el!que!la!variable!dependiente!es!un!
vector!de!los!precios!de!mercado!y!la!variable!independiente!es!una!matriz!de!atributos!seleccionados!
mediante!algún!criterio”!(Meloni & Ruiz, 2002)!
Los!coeficientes!del!modelo!de!precios!hedónicos!son!estimados!a!partir!de!regresiones!hedónicas!y!
deben!interpretarse!como:!
Los! precios! marginales! implícitos! de! los! atributos,! que! pueden! ser! utilizados! para! estimar! las!
funciones!de!demanda!de! los!mismos!mediante!el!concurso!de!otras!variables!relevantes;!es!decir!
que!lo!que!una!regresión!hedónica!estima!es!el!conjunto!de!los!puntos!de!intersección!de!las!curvas!






Dependiendo! de! la! heterogeneidad! de! consumidores! y! oferentes! respecto! de! las! variables!
relevantes,! los! coeficientes! de! las! regresiones! hedónicas! pueden! interpretarse! como! una!
aproximación!de!la!demanda,!de!la!oferta,!o!de!ninguna!de!ellas!(Feenstra, 1995).!
Si!los!consumidores!son!idénticos!(en!cuanto!a!ingresos!y!gustos),!pero!los!oferentes!difieren!entre!
ellos,!entonces! la! regresión!hedónica!da!como!resultado!algo!parecido!a! la!demanda! (cuanto!está!
dispuesto!a!pagar!cada!consumidor!por!cambios!marginales!en!las!características).!En!cambio,!si!los!
consumidores!son!diferentes!entre!sí,!pero!los!oferentes!son!idénticos,!lo!que!se!obtendrá!serán!los!
coeficientes! que! se! aproximarán! a! una! función! de! oferta! de! esos! atributos! (a! que! precio! está!
dispuesto! a! vender! ese! bien! inmueble).! Pero! si! tanto! consumidores! como! oferentes! responden! a!
determinadas! distribuciones,! los! coeficientes! estimados! de! las! regresiones! hedónicas! deben!
interpretarse!como!precios!de!equilibrio!de!esos!atributos.!
(Lever,!2009)!Ha!desarrollado!una!metodología!estándar!en!la!que!construye!una!ecuación!hedónica!















Z:! características! determinadas! por! la! ubicación! del! inmueble! dentro! del! plano! regulador! de! la!
ciudad!(zoning)!(densidad!de!la!construcción,!tipos!de!actividades!y!usos!del!suelo permitidos,!etc.)!
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!





S:! características! determinadas! por! el! nivel! de!equipamiento) exterior,) servicios) e) infraestructura!
que!recibe!el!inmueble!(agua,!alcantarillado,!electricidad, pavimentación,!etc.)!












buscará! hallar! los! estimadores! lineales! insesgados! utilizando! el! método! de! mínimos! cuadrados!
ordinarios!MCO.!






Este! estimador,! es! asintóticamente! normal,! con! media! ! !y! matriz! de! varianza! covarianza!(!!!)!!!!!!′!(!!!)!!.!Esta!matriz!es!de!dimensión!k×k,!y!en!la!diagonal!principal!se!encuentra!la!
varianza!de!cada!k!estimador.!Para!hacer! inferencia!estadística!con!dichos!estimadores,!se!elige! la!
componente!k,k!de!la!matriz!de!varianza#covarianza!y!se!realiza!un!test!t.!Como!es!usual,!!!)mide!el!
cambio!en!el! valor!de! la!media!Y,!E! (Y),!por!unidad!de!cambio!en!Xk,!manteniendo! todo! lo!demás!
constante.!!
Medidas)de)dispersión)


























DMQ! se! fue! dinamizando;! es! por! ello! que! se! realiza! un! relato! referente! a! los! hitos! históricos,!





La! exportación! y! explotación! de! 210,000! barriles! diarios! de! petróleo! ecuatoriano! atrajo! a!
inversionistas!locales!y!extranjeros!que!buscaban!diversificar!los!canales!de!producción!y!apuntaron!
al! petróleo! como! eje! rentable! de! inversiones! para! ese! entonces.! El! petróleo! se! constituyó! en!
generador!de!grandes!capitales!para!Quito,!lo!cual!provocó!una!notable!ola!migratoria!entre!los!años!
73! y! 74! debido! al! aumento! de! empleos! burocráticos! y! actividades! industriales! en! la! ciudad;!
desencadenando!así!una!transformación!del!espacio!urbano.!
Con! la! captación! de! estos! grandes! ingresos! petroleros! el! Estado! también! empezó! a! participar!
ampliamente! en! varios! sectores! de! la! economía,! entre! ellos! el! sector! de! la! construcción,!









obra!que!eran!generadores!de!empleo!(Banco Central de Ecuador, 1985).!La!mano!de!obra!nueva!
ocupada!en!el! sector!de! la! construcción!era!mano!de!obra!no! calificada,! generalmente!gente!que!





sostenido! incremento! en! las! tasas! de! interés! que! se! habían! disparado! al! 20%! provocó! el!










El! financiamiento! fue!afectado!por! las!condiciones!bancarias;! la!banca!privada!en! la!década!de! los!
















inversión!pública!y!a!la!demanda!de!obras!privadas.!(Banco Central del Ecuador, 1982)!
A! lo! largo!de!esta!década!se!evidenciaba!un!decrecimiento!paulatino!de! la! industria! inmobiliaria!y!
junto!con!ella!un!aumento!en!los!precios!unitarios!de!construcción!por!m2.!El!progresivo!aumento!de!






























































un! recurso! natural,! el! petróleo,! llega! al! poder! el! ingeniero! León! Febres! Cordero! en! 1984! con! la!
campaña!“Pan,!techo!y!empleo”.!





Instituto!Ecuatoriano!de!Seguridad!Social! (IESS)!en!el!período!de!León!Febres!Cordero! tuvo!un! rol!
protagónico!en!concesiones!de!crédito!hipotecario,!con!bajas!tasas!de!interés!a!sus!afiliados.!!
Incremento de Viviendas Particulares 100% 382,501 
Viviendas construidas por la JNV 11% 41,693 
Viviendas construidas por el IESS 8% 31,365 
Mutualistas 6% 22,185 
Otros desarrolladores 33% 127,908 
Total de Vivienda Formal 58% 223,151 







Las! políticas! neo#liberales! implantadas! por! los! diferentes! gobiernos! de! la! época! originaron! una!
gestión! pública! incipiente,! lo! que! terminó! en! una! austeridad! extrema! y! dio! como! resultado! un!
mercado! sin! actividad! económica! pública.! En! este! contexto! se! dejaron! de! construir! edificios!
institucionales!públicos;!las!últimas!obras!construidas!en!esa!época!fueron!el!Consejo!Provincial!y!el!
Ministerio!de!Obras!Públicas.!(Ekos, 2011)!
Las! instituciones! gubernamentales! empezaron! a! cimentar! estructuras! de! mala! calidad! que!
destruyeron! la! belleza! propia! de! la! urbe;! causando! un! rápido! deterioro! de! las! herramientas! de!
prosperidad! de! la! ciudad;! vías,! servicios,! espacio! público! etc.! Al! no! contar! con! el! suficiente!



















































de! cambio! como! ancla! para! atraer! el! capital! extranjero.! Este!modelo! fue! sostenido! con! tasas! de!
interés! flexibles! que! afectaban! al! plazo! al! que! los! créditos! eran! concedidos.! Ante! esto,! entidades!
estatales!seguían!buscando!solucionar! los!problemas!del!déficit!habitacional!que!el!país! registraba!
en! los!estratos!bajos!de! la!población,!mientras! tanto!constructores!y!desarrolladores! inmobiliarios!
que!lograron!sobrellevar!la!crisis!buscaban!las!formas!de!seguir!en!el!negocio!inmobiliario.!
“Los!salarios,!las!cuotas!de!los!créditos!para!vivienda!y!los!insumos!que!se!importaban!como!materia!
prima!para! la! construcción! fueron!afectados!por! las! constantes!devaluaciones!de! la!moneda,!por! lo!






de! la!moneda!que!se!habían! implementado!en! los!diferentes!gobiernos!habían!desencadenado!un!
crecimiento!paulatino!de!la!inflación!que!junto!al!fenómeno!de!El!Niño!en!1998!y!al!quiebre!de!las!
principales!entidades!financieras!privadas!del!país!en!1999!agravaron!la!crisis!económica!que!venía!
arrastrando! el! país.! El! descontento! social! se! volvió! permanente! además! que! la! población! se!
empobreció!de!forma!rápida!8.!




Por! otro! lado! la! nueva! política! monetaria,! la! dolarización,! empezó! a! generar! un! entorno! de!
confianza,! lo! cual! constituyó!un!punto!de!partida!para!el! repunte!de! los! sectores!que!habían! sido!
afectados! por! la! crisis,! entre! ellos! el! sector! de! la! construcción.! El! sector! de! la! construcción! fue! la!
actividad!que!mayor!crecimiento!experimentó!a!inicios!del!siglo!XX!gracias!a!3!factores:!dolarización,!
remesas!y!a!la!desconfianza!que!habían!generado!las!entidades!financieras!en!los!últimos!años;!esta!






conflicto! con! el! Perú.! Este! último!evento!provocó!que! el! país! tenga! la! necesidad!de! importar! armamento!
bélico! y! que! el! país! entre! en! un! fuerte! gasto! público.! En! el! año! de! 1997! a! través! de!marchas! de! varios!
movimientos!sociales!se!produce!el!fin!de!la!presidencia!de!Abdalá!Bucaram,!en!el!año!de!1998!se!produce!
“El! fenómeno! de! El! Niño”! el! cual! afecta! profundamente! a! la! Región! Costa,! destruyendo! las! cosechas! y!





Con! el! crecimiento! paulatino! de! las! remesas! alrededor! del! 9%! anual,! en! promedio,! y! una!
dolarización! implementada,! las! inversiones! en! el! sector! de! la! construcción! también! tuvieron! un!
crecimiento! paulatino.! Los! montos! en! cartera! hipotecaria! también! empezaron! a! incrementarse!




En! el! 2007! entra! al! poder! el! gobierno! revolucionario! de! Rafael! Correa,! el! cual! busca! un!
fortalecimiento!del!Estado,!empieza!a!ejecutar!cambios!radicales!en!diferentes!ámbitos!entre!ellos!el!




Según! estadísticas! del!MIDUVI! el! Gobierno! Central! había! destinado! desde! el! 2007! hasta! abril! del!
2011,!USD!811!millones!para!bonos!de!la!vivienda,!lo!que!había!beneficiado!a!207!mil!familias.!El!BEV!
por! su!parte,! en!el! 2010!había! aprobado!80! créditos!para!proyectos!habitacionales!por!un!monto!
aproximado!de!USD!126!millones.!
El! Gobierno! Central! logró! duplicar! la! vivienda! aún! en! épocas! de! recesión! (2007).! La! recesión! fue!
enfrentada! equiparando! el! bono! urbano! y! rural! en! USD! 3,600,! además! duplicó! el! bono! de!
mejoramiento!de!vivienda!urbana!y!cuadriplicó!en!el!área!rural!llegando!hasta!USD!1,500.!Adicional!












































millones!de!dólares!más,!para!crédito!hipotecario!al!5%!con! tasa! fija!a!12!años!plazo,!a! través!del!














El! crecimiento! natural! de! la! población! a! lo! largo! de! los! años,! ha! impulsado! el! crecimiento!
desordenado! de! la! mancha! urbana.! En! términos! generales! la! población! en! el! DMQ! ha!
experimentado!un!crecimiento!de!7!veces!durante!los!últimos!60!años.!







un! proceso! formativo! que! toma! como! núcleos! centrales! a! la! “Plaza! de! la! Independencia”! y! a!
construcciones! emblemáticas! establecidas! en! sus! alrededores;! la! iglesia! mayor,! el! Municipio! y! el!
Palacio! de! Gobierno! que! complementadas! por! otras! plazas! menores! construidas! frente! a! otras!




General de Planificación, 1995)!
Este!fenómeno,!con!el!cual!nace!Quito,!es!conocido!teóricamente!como!segregación,!caracterizado!
por! altos! índices! de! densificación! en! el! centro! y! crecimiento! en! la! periferia! que!marcan! la! nueva!






9 !Los! datos! generales! referentes! a! las! tasas! de! crecimiento! del! DMQ,! ! fueron! recopilados! del! Plan!
Metropolitano!de!Ordenamiento!Territorial!2012#2022!















en! el! oriente.! Quito! continuaba! siendo! una! de! las! ciudades!más! urbanizadas! del! país! y! se! había!
caracterizado! como! zona! de! inmigración! neta;! entre! los! factores! posibles! que! influyeron! en! esta!
situación!se!considera!a!la!escasez!de!servicios!básicos!en!las!demás!localidades!del!país!y!el!impacto!






















1950 3,202,757 100% 2,992,825 93.4% 209,932 6.6%
1962 4,584,080 100% 4,209,334 91.8% 354,746 7.7%
1974 6,521,710 100% 5,921,882 90.8% 599,828 9.2%
1982 8,136,974 100% 7,272,502 89.4% 866,472 10.6%
1990 9,697,979 100% 8,597,132 88.6% 1,100,847 11.4%
Población Total (hab) Resto del País (hab) Quito (hab)









dinamizando! la! lógica!de!fraccionamiento!de!suelo,!que!convertía!a! las!haciendas!que!rodeaban!al!
centro!en!suelo!urbano,! lo!que!provocaba!una!dinamización!del!mercado!de!suelo.!El! crecimiento!




“La! crisis! posterior! a! la! década! del! veinte,! dará! como! resultado! la! caída! de! las! exportaciones!
tradicionales! (…)! Sin! embargo,! en! los! años! posteriores! se! vive! una! relativa! recuperación! en! la!
economía! que! eleva! el! nivel! de! vida! a! través! de! la! redistribución! de! la! riqueza! del! sector! agroU
mercantil,! simultáneamente! se! desarrolla! la! industria! como! una! salida! a! la! crisis! exportadora.! Este!




grupos! de! élite! se! heredaban! dentro! de! la! misma! familia,! las! tierras! de! propiedad! del! clero! son!




a!valorizarse!y!que!demandaba!de!las!tierras!de!los!indígenas”!(Kingman, 2008, p. 212).!
La!oferta!de!suelo!fue!dinamizando!al!mercado!inmobiliario!poco!a!poco,!el!crecimiento!demográfico!
iba!presionando!a! la!valorización!del!suelo!y! la!aparición!de!intermediarios!dedicados!a! la!compra#
venta!de!propiedades!en!Quito!fue!paulatina!al!igual!que!la!formación!de!lotizaciones!y!ciudadelas!a!
partir! del! fraccionamiento! de! suelo! en! haciendas! y! de! grandes! extensiones! de! terreno.! Pero! el!
contexto! económico! a! nivel! nacional! también! influyó! en! el! proceso! de! urbanización! y! no! sólo! de!
Quito,! las! inequidades!económicas!acompañadas!de!crisis!periódicas!del!agro!contribuyeron!a!que!
Quito! y! otras! ciudades! tuvieran! un! proceso! de! expansión! urbana! bastante! heterogénea! e!
inequitativa!que!desencadenaban!la!aparición!de!invasiones.!!
AÑO
1,950 3,202,757 100% 913,932 28.5% 2,288,825 71.5%
1,962 4,564,080 100% 1,612,346 35.3% 2,951,734 64.7%
1,974 6,521,710 100% 2,698,722 41.4% 3,822,988 58.6%
1,982 8,136,974 100% 3,985,492 49.0% 4,153,482 51.0%
1,990 9,697,979 100% 5,345,858 55.1% 4,352,121 44.9%
Población Total (hab) Población Rural (hab)Población Urbana (hab)
Población y Crecimiento por Área 1950-1982
!!
34!
Muchos!de!estos! asentamientos! informales!debieron!adaptarse!a! las! condiciones!de! su!entorno!y!
por!lo!tanto!fueron!construidos!sobre!espacios!topográficamente!complejos,!generando!así!un!tejido!















































































relación! equilibrada!entre! el! crecimiento!poblacional! con!el! crecimiento! físico!de! la! ciudad,! es! así!
que!en!el!período!comprendido!entre!1950#1974!la!superficie!se!triplicó!mientras!que!su!población!
creció!en!menos!de!2.5!veces.!El!crecimiento!desproporcionado!entre!expansión!del!límite!urbano!y!
población! provoca! una! disminución! de! la! densidad! poblacional! es! decir! que;!mientras! en! 1950! la!
densidad!en!la!ciudad!de!quito!era!de!171!hab/Ha!en!1974!la!densidad!disminuye!a!97!hab/ha.!
La! ciudad!de!Quito! no!pudo!equiparar! la! relación! entre! el! crecimiento!poblacional! (con! su! efecto!
subsecuente!de!conformación!de!familias)!y!la!ejecución!de!proyectos!habitacionales!que!soporten!
este! crecimiento,! los! esfuerzos! estatales! por! generar! viviendas! de! interés! social! no! fueron!
suficientes!para! sanear! los!problemas!habitacionales!persistentes,! la! falta!de!vivienda!afectaba!de!
manera! directa! a! las! clases! bajas,! ya! que! estas! eran! las! menos! posibilitadas! para! acceder! a! una!
vivienda,! dada! su! situación! económica.! Por! ende! sus! condiciones! habitacionales! eran! bastante!
degradantes!y!precarias!y! la!gente!que!no!estaba!en!capacidad!de!adquirir!créditos!para!vivienda,!
tenía!preferencia!por!comprar!o!apropiarse!de!terrenos.!
















12!Las! lotizaciones! privadas! se! situaron! principalmente! en! el! área! central! de! la! ciudad! mientras! que! las!











suficientes! para! realizar! tareas! de! planificación! con! asistencia! técnica! y! financiera! proveniente! de!
entidades!como!el!BID,!el!Banco!Mundial,!entre!otras.!
Este! plan! tenía! como! fin! último! incorporar! tierras! “nuevas”! a! los! límites! urbanos! ya! existentes,! y!
fomentar!a!la!conservación!de!tierra!agrícola.!Esta!propuesta!definía!que!el!área!metropolitana!era!
de!102,325!hectáreas! con!un! límite!urbano!de!6,156!hectáreas.! La!definición!de!Quito! como!área!
metropolitana!implicaba!una!visión!regional!de!la!ciudad!de!Quito!considerando!factores!como!uso,!
movilidad,! demografía,! actividades! económicas,! abastecimiento! y! prestación! de! servicios! para! el!
adecuado!funcionamiento!de!la!ciudad.!De!tal!manera!que!Quito!sea!un!medio!óptimo!tanto!físico!
como!social!y!económico!que!goce!de!una!utilización!apropiada!de!sus!recursos!y!que!contribuya!al!
desarrollo!integral!del!país.!(Vallejo, Momentos y paradigmas en la planificación de Quito, 2011)!
El)plan)Quito;)un)intento)por)controlar)la)expansión)de)la)
ciudad)
El!crecimiento!de! la!población!quiteña!seguía!presionando!a! la!expansión!de! la!mancha!urbana!en!
detrimento! de! las! zonas! agrícolas! y! áreas! de! protección,! expansión! que! además! estaba!muy! por!
encima!de! los!requerimientos!reales!de!espacio!urbano!demandados!por! la!población!creciente.!El!
resultado!de!esta!metropolización!fue!la!conversión!de!tierras!agrícolas!en!tierras!urbanas.!
El! crecimiento! de! los! asentamientos! en! las! periferias! de! la! ciudad! habían! alcanzado! volúmenes!
considerables,! y! con! el! afán! de! amortiguar! las! presiones! sociales! y! de! especulación! de! suelo! se!
aprueban!los!estudios!del!Plan!Quito!en!1985.!(Dirección de Planificación, 1991)!
Entre!las!políticas!establecidas!por!el!plan!en!materia!de!vivienda!estaban:!!





• Implementación! de!medidas!más! efectivas! para! la! utilización! de! terrenos! vacantes! que! se!
encuentran!dentro!de!la!ciudad!
• Generar!incentivos!destinados!a!promover!la!construcción!de!vivienda!en!sectores!populares!
• Crear! mecanismos! legales! y! técnicos! que! permitan! a! la! municipalidad! intervenir! en! la!






Este! plan! establecía! normas! de! uso! y! ocupación! en! términos! generales,! dada! la! época! aún! no! se!
















1930 117&&&&&&&&&&&&&&&&&&& 857&&&&&&&&&&&&&&&&&&& 137&&&&&&&&&&&&&&&&&&&
1940 150&&&&&&&&&&&&&&&&&&& 1,024&&&&&&&&&&&&&&&& 146&&&&&&&&&&&&&&&&&&&
1950 210&&&&&&&&&&&&&&&&&&& 1,225&&&&&&&&&&&&&&&& 171&&&&&&&&&&&&&&&&&&&
1962 355&&&&&&&&&&&&&&&&&&& 1,971&&&&&&&&&&&&&&&& 180&&&&&&&&&&&&&&&&&&&
1974 600&&&&&&&&&&&&&&&&&&& 6,156&&&&&&&&&&&&&&&& 97&&&&&&&&&&&&&&&&&&&&&
1982 866&&&&&&&&&&&&&&&&&&& 8,992&&&&&&&&&&&&&&&& 96&&&&&&&&&&&&&&&&&&&&&
1990 1,101&&&&&&&&&&&&&&&& 19,139&&&&&&&&&&&&&& 58&&&&&&&&&&&&&&&&&&&&&
2001 1,840&&&&&&&&&&&&&&&& 26,920&&&&&&&&&&&&&& 68&&&&&&&&&&&&&&&&&&&&&
2010 2,239&&&&&&&&&&&&&&&& 31,809&&&&&&&&&&&&&& 70&&&&&&&&&&&&&&&&&&&&&




















































Y! aunque! se! trató! de! realizar! esfuerzos! a! nivel! municipal! para! controlar! la! ciudad,! la! expansión!
longitudinal!de!la!ciudad!hacia!sus!ejes!norte!y!sur!siguió!haciendo!uso!de!la!informalidad!y!haciendo!
caso! omiso! al! Plan! Quito.! El! crecimiento! de! la! mancha! urbana! se! caracterizaba! por! sus! bajas!
densidades!en!las!áreas!extremas!y!por!sus!continuas!divisiones!de!predios!que!dejaban!al! interior!
de!la!ciudad!áreas!sin!uso,!la!expansión!poco!a!poco!iba!agregando!nuevos!territorios.!!
La! ciudad! afrontaba! una! problemática! que! se! caracterizaba! por! la! creciente! concentración! de!
equipamiento!en!el!hipercentro!que!provocaba!una!creciente!dependencia!de!las!periferias!respecto!
a! la! ciudad,! que! a! su! vez! expresaba! desarticulación! espacial! con! la! micro#región,! saturación! y!
polarización! del! área! conformada! y! mala! distribución! de! equipamiento.! Los! barrios! populares!
construidos! en! la! década! de! los! ochenta! en! los! que! se! destacan:! Carcelén,! Carapungo! y! la!




























Frente!a! los!persistentes!problemas!que!originaba!el!crecimiento!de! la!población!y! la!consecuente!
expansión!de!la!mancha!urbana!se!crea!el!MIDUVI!en!1992,!que!tenía!la!obligación!de!brindar!apoyo!




que! si! bien!era!una!expansión! significativa;!no! se!habían! concretado!programas!de!vivienda.!Buena!
parte!de!los!sectores!populares!enfrentaron!la!necesidad!de!vivienda!a!través!de!la!autoconstrucción,!
ampliación,!subdivisión!y!arriendo!que!resultaba!en!altos!niveles!de!precariedad!de!viviendas”.!(Centro 






































En! un! contexto! de! crisis! urbana! evidenciada! principalmente! por! el! crecimiento! expansivo! y!
desorganizado! hacia! los! valles! y! el! deterioro! del! centro! histórico! expuesto! a! procesos! de!
tugurización,!la!ciudad!de!Quito!se!transforma!en!Distrito!Metropolitano!en!1993!mediante!la!ley!del!
Régimen!para!el!DMQ!y!además!entra!en!vigencia!el!“Plan!de!Estructura!Espacial!Metropolitana”.!
Los! principios! generales! bajo! los! cuales! se! establece! como! Distrito! la! ciudad! de! Quito! fueron:!





en! las! edificaciones,! equipamientos! e! infraestructuras! existentes! se! provocaron! grandes!
desequilibrios!urbano#arquitectónicos!en!relación!a!las!nuevas!centralidades.!El!Centro!Histórico!en!































45%!de!suelo.!El!precio!del!suelo!varía!entre!$50,000!y!$500,000!sucres!el!m2”.!(Dirección General de 
Planificación, 1996)!
Dentro! del! “Plan! Maestro! del! Centro! Histórico”! se! identificaron! como! problemas! centrales! la!








La! producción! formal! de! suelo! a! través! de! la! planificación! iba! revalorizando! paulatinamente! el!
hipercentro!de!la!ciudad,!un!hipercentro!que!dotado!normativas!generosas!se!convertía!en!un!sector!
privilegiado!por!su!accesibilidad!y!su!dotación!de!servicios,!donde!el!incremento!del!precio!de!suelo!
era! superior! al! resto! de! la! ciudad.! Es! así! como! los! barrios! de! El! Batán,! Quito! Tenis,! El! Bosque! e!
Iñaquito!iban!implementando!el!urbanismo!de!la!ciudad!con!modernas!edificaciones.!








La! problemática! del! déficit! habitacional! puede! ser! analizada! desde! la! accesibilidad! del! suelo.! El!
déficit! habitacional! ha! sido!otro!de! los!problemas!que!adolece!el!DMQ,! a! lo! largo!de! los! años! los!
diferentes!gobiernos!de!turno!y!municipios!han!tratado!de!sanear!este!problema,!pero!a!causa!de!la!
austeridad! en! cuanto! a! intervenciones! políticas! y! asignaciones! presupuestarias! en! materia! de!
vivienda! no! se! había! logrado! tener! impactos! significativos! capaces! de! solucionar! el! problema!




donde! el! Estado! tenía! un! rol! fundamental! tanto! en! planificación! como! en! construcción.! En! esta!
década! ya! estaba! presente! el! Instituto! Ecuatoriano! de! Seguridad! Social! y! se! crearon! el! Banco!
Ecuatoriano!de!la!Vivienda!y!la!Junta!Nacional!de!la!Vivienda,!con!la!finalidad!de!establecer!políticas!
habitacionales! de! vivienda;! trabajando! junto! con! organismos! públicos! y! privados! entre! los! que!
constaban:! asociaciones,! mutualistas! de! ahorro! y! préstamo! para! la! vivienda! y! de! ciertos! bancos!
privados.!
La!inversión!en!vivienda!para!Quito!fue!considerable!en!la!época;!en!el!caso!del!Banco!Ecuatoriano!
de! la! Vivienda! se! estima! que! en! la! década! del! setenta! tuvo! una! cartera! hipotecaria! total! de! 100!
millones! de! dólares,!mientras! que! los! Bancos! Privados!mantenían! una! cartera! hipotecaria! de! 203!
millones! de! dólares! aproximadamente.! Las! inversiones! a! través! del! crédito! hipotecario! de! las!
distintas!instituciones!bancarias!fueron!utilizadas!para!financiar!el!capital!constructor!y!a!sectores!de!
ingresos! altos! que! recurrían! al! financiamiento! bancario.! Los! préstamos! hipotecarios! concedidos!
estaban!dirigidos!a!la!adquisición!de!terrenos!para!la!construcción!de!vivienda!o!en!otros!casos!para!
el!mejoramiento!de!la!misma.14!
El!gobierno!central,!a! través!de! la! Junta!Nacional!de!Vivienda! (JNV)! realizó!programas!de!vivienda!
destinados! a! los! sectores! de!medianos! y! bajos! ingresos! construyendo! así! entre! 1974! y! 1976:! San!
Carlos,!San!Carlos!2!y!Solanda,!siendo!ésta!última!diseñada!bajo!una!lógica!de!supermanzana,!lo!que!
generó! un! tejido! urbano!más! compacto! y! que! provocó! un! aumento! de! densidad! en! la! zona.! Los!
proyectos!de! vivienda! social! desarrollados!en! Solanda! fueron! construidos! sobre! terrenos! donados!
por! la! señora!María! Augusta! Urrutia15!con! la! finalidad! de! que! aquí! se! puedan! construir! viviendas!
para!clase!media.!En!este!sentido!se!promovió!al! límite!sur!de! la!ciudad!como!un!sector! industrial!
dotado! de! equipamientos! especializados,! redes! viales! y! vivienda! de! interés! social! con! lo! cual!
también!se!pretendía!evitar!problemas!de!circulación!en!la!ciudad.!
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!






San! Carlos! por! su! parte! fue! diseñada! en! forma! de! bloque! aislado! en! manzana! abierta,! pero! se!
buscaba!el!mismo!efecto!de!densidad!que!Solanda!y!aunque!en!un!principio!este!modelo!de!barrio!









































































Las! políticas! ejecutadas! por! los! gobiernos! de! turno! de! la! década! de! los! ochenta! se! tornaron!
viviendistas!para!sectores!populares,!en!donde!se!privilegiaba!el!terreno!barato!a!la!espera!de!que!el!
municipio!dote!de!servicios.!Esta!práctica!clientelar!de!los!dirigentes!populares!dio!como!resultado!
un! crecimiento! espacial! hacia! los! puntos! cardinales! de! la! ciudad! dejando! en! su! interior! terrenos!
vacantes!que!estaban!entrando!en!la!dinámica!de!“engorde”.!
Dentro! del! contexto! de! “liberalización! de! la! economía”,! la! intervención! Estatal! era! débil! y! por!
consiguiente! la!política!urbana!estuvo!ausente.!El!Municipio!de!Quito!no!actuó!como!el!organismo!
responsable! de! manejar! las! tendencias! del! urbanismo! y! consolidación! de! ciudad,! con! políticas! y!
obras!construidas!con!estándares!inmobiliarios.!
Para!1983,!la!necesidad!de!vivienda!era!cada!vez!más!evidente,!se!estimaba!un!requerimiento!de!55!





persistente! déficit! habitacional;! y! por! consiguiente! la! construcción! de! viviendas! informales! era!
mayor!a!la!suma!de!todos!los!emprendimientos!de!vivienda!públicos!y!privados.!!




















































occidental! se!expanda!y! la! gente! comience!a!urbanizar!el! suelo!en! la! zona!de!El!Bosque.! (Salazar,!
Vimos,!Caicedo,!&!Vinueza,!2013)!
El!monto!de!crédito!entregado!por!el!IESS!en!la!ciudad!de!Quito!a!nivel!de!parroquia,!muestra!que!la!
Kennedy! sigue! siendo! el! lugar! donde! se! registra! el! mayor! volumen! de! monto! concedido,! con!
alrededor!de!60!millones!de!dólares!este!valor!representa!el!20%!sobre!el! total!entregado!en!ésta!
década.! A! la! Kennedy! le! preceden! San! Bartolo! y! la! Concepción! con! 35! y! 17! millones! de! dólares!
respectivamente.!!
El! número!de! créditos! hipotecarios! entregados! otorgados! por! el! IESS! crecen! en! un! 146%,! pues! el!
IESS!pasa!de!otorgar!alrededor!de!17!mil!quinientos!créditos!a!43!mil!créditos.!En!cuanto!al!monto!
en! dólares! concedido! crece! en! un! 142%!pues! pasa! de! 122!millones! de! dólares! a! 295!millones! de!
dólares.!!
Año Desarrollador Nombre del Proyecto Área de construcción
Tipo de 
Proyecto
1980 Proandi Town House Los Chillos 2,600 Vivienda
1980 Proandi Country Club Los Chillos 300,000 Vivienda
1980 Proandi Urbanización El Bosque 153,400 Vivienda
1980 Proandi Urbanización Los Chillos 362,000 Vivienda
1981 Diego Banderas Vela Edificio Finlandia 2 34,222 Vivienda
1983 Proandi C.C. El Bosque 84,000 Comercial
1983 Diego Banderas, Fausto Banderas Casa Velastegui Camorali 10,652 Vivienda
1983 Fausto Banderas, Fernando Navarro Edificio Suecia 18,762 Vivienda
1984 Proandi La Pampa I 153,000 Vivienda
1984 Diego y Fausto Banderas Vela Edificio Whimper 37,002 Vivienda
1984 Diego Banderas Vela Edificio Holanda 14,342 Vivienda
1986 Proandi Kazu II 45,000 Vivienda
1986 Proandi Dicentro 4,000 Comercial
1986 Proandi La Pampa II 225,000 Vivienda
1986 Diego Banderas Vela Edificio El Canciller 1y2 160,002 Vivienda
1986 Diego Banderas Vela edificio Portofino 13,452 Vivienda
1988 Diego Banderas Vela Condominio Banderas Eguez 21,102 Vivienda
1988 Diego Banderas Vela Condominio Banderas Eguez 21,102 Vivienda







Uribe! &! Schwarzkopf! entra! al! mercado! inmobiliario! con! el! desarrollo! de! proyectos! en! los! que!
prevalece! la! construcción! de! edificios! con! departamentos,! y! por! consiguiente! el! número! de!
departamentos!aumentó!en!un!53%!en!8!años!(1974#1982),!mientras!que!las!casas!se!incrementaron!
en!un!30%!según!datos!del!censo!de!población!y!vivienda.!Evidentemente!se!estaba!cambiando!las!
preferencias!por! los! tipos!de! inmueble,!es!decir! si!antes! se!prefería!una!casa!o!un! terreno!para! la!
construcción! de! vivienda,! en! los! años! ochentas! se! produce! un! aumento! en! la! demanda! de!
departamentos,! la! adaptación! de! los! habitantes! a! un! modelo! de! vida! desarrollado! en! un!
departamento!influyó!positivamente!en!la!ciudad!debido!a!que!se!empezaron!a!construir!edificios!de!
departamentos! como! una!medida! para! apalear! el! déficit! habitacional,! y! como! una! forma! de! uso!
eficiente!de!la!infraestructura!ya!construida!en!la!ciudad.!De!los!20!proyectos!ejecutados!por!Uribe!$!
Schwarzkopf! 17! eran! departamentos! y! los! restantes! eran! casas.! (Salazar, Vimos, Caicedo, & 
Vinueza, 2013)! Dentro! de! este! mercado! otros! desarrolladores! también! cobran! fuerza! en! esta!



























































































































































































































































BEV! se! había! debilitado;! se! había! dejado! de! producir! viviendas! y! el! Estado! solo! se!manifestaba! a!
través!de!políticas!de!vivienda.!!
La!existencia!de!más!de!200!mil!viviendas!en!la!zona!urbana!del!DMQ!que!satisfacían!a!1!millón!351!
mil! habitantes,! eran! factores! que! expresaban! la! magnitud! de! demanda! de! vivienda! y! por!
consiguiente! suelo.! El! municipio! por! su! parte! debía! seguir! incrementando! sus! inversiones! en!
infraestructura!y!servicios!básicos!para!poder!garantizar!un!hábitat!adecuado!a!la!población.!
En! 1990! la! mayor! concentración! de! viviendas! en! el! Quito! urbano! estaba! en! Urinsaya,! zona! que!
contenía! las! parroquias! de! Villa! Flora,! La!Magdalena,! Chimbacalle! y! Eloy! Alfaro!mientras! que! las!
unidades! de! vivienda! en! la! zona! Turubamba! que! contenía! las! parroquias!Guamaní,! Chillogallo,! La!
Cuadras! y! El! Beaterio! habían! crecido! en! 4! veces! a! partir! de! 1982.! Las! nuevas! viviendas! habían!















































Turubamba 4,512 15,553 
Urisanya 65,564 100,686 
Yavirac 80,704 95,810 
Anansaya 37,753 71,778 
TOTAL URBANO 188,533 283,827 
Pululahua 4,061 7,151 
Carapungo 4,758 12,052 
Rumihuaico 6,034 9,990 
Los Chillos 10,436 17,965 
Oyambaro 6,415 10,720 
Ungui 637 783 
Noroccidente 2,156 2,443 
Norcentral 3,480 3,679 
Total Suburbano 37,977 64,783 
Total DMQ 226,510 348,610 
Zona Casas Departamentos Cuarto Mediagua Otros
Turubamba 9,496 972 2,578 2,402 59 
Urisanya 42,165 27,270 25,601 5,524 136 
Yavirac 30,902 38,468 22,641 3,666 225 
Anansaya 37,321 17,138 7,727 8,255 889 
TOTAL URBANO 119,884 83,848 58,547 19,847 1,309 
Pululahua 4,670 329 812 1,059 134 
Carapungo 9,415 291 565 1,552 101 
Rumihuaico 7,106 523 658 1,439 94 
Los Chillos 13,610 802 889 2,117 113 
Oyambaro 8,031 150 548 1,610 152 
Ungui 570 6 9 131 52 
Noroccidente 1,898 8 107 252 178 
Norcentral 2,675 16 90 714 202 
Total Suburbano 47,975 2,125 3,678 8,874 1,026 




En! esta! década! el! IESS! dejó! la! actividad! de! construcción! de! viviendas! y! a! partir! de! 1992! la! Junta!




proyecto!en! su!primera! fase! tuvo!un! costo!de!alrededor!de!69!millones!de! los! cuales!62!millones!
fueron! financiados! por! el! BID;! el! programa! tenía! como! objetivos! principales! ayudar! a!mejorar! las!
condiciones!habitacionales!de!los!estratos!bajos!de!la!población,!mejorar!la!eficiencia!y!equidad!de!
las!inversiones!financieras!públicas!en!el!sector!de!la!vivienda!e!incentivar!la!mayor!participación!del!
sector!privado.!Con!el! SIV! se!otorgaron!102,330!bonos,!de! los!que!53,425! fueron!destinados!para!
vivienda!nueva!y!48,905!para!mejoramiento!de!vivienda,! los!cuales!beneficiaron!a!cerca!de!74,000!





volumen! se! encontraba! distribuido! hacia! otras! zonas,! tal! es! el! caso! de! Tumbaco,! Los! Chillos,!































































había! un! déficit! habitacional! y! que! los! estratos! populares! urbanos! tenían! una! capacidad! de! pago!
muy!limitada!lo!cual!agravaba!aún!más!el!problema.!Para!la!época!el!promedio!nacional!de!personas!
por!vivienda!era!de!4.8,!para!lo!cual!era!necesario!construir!498!mil!viviendas!nuevas!de!las!cuales!
467!mil! debían! ubicarse! en! el! área! urbana! y! las! otras! 31!mil! en! el! área! rural,! pero! el! Estado! no!
contaba!con!recursos!suficientes!para!solucionar!el!problema!habitacional.!!
En!el!DMQ!el!total!de!viviendas!tuvo!un!crecimiento!del!67%!entre!1990!y!el!2001,!la!oferta!total!de!
vivienda! nueva! registrada! en! el! área! urbana! de! Quito! y! en! la! zona! de! el! Valle! de! Los! Chillos! y!
Tumbaco,! ascendía! a! 4,039! unidades! y! en! conjunto! la! industria! inmobiliaria! había! edificado!
1’856,152!m2!entre!1994!y!1995!de!los!cuales!226,256!m2!ya!estaban!vendidos!y!la!construcción!de!
viviendas!nuevas!en!promedio!anual!estaba!alrededor!de!las!4,000!unidades!construidas!en!455,796!









pero! el! sector! privado! tampoco! fue! capaz! de! sanear! el! déficit! habitacional! existente! ni! tampoco!
responder! a! los! requerimientos! de! la! de! demanda! efectiva18!de! la! época! que! según! datos! de! la!
Cámara!de!la!Construcción!de!Quito!bordeaba!25,336!unidades!habitacionales.!
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
17!Este!cálculo!fue!realizado!haciendo!uso!de!los!datos!proporcionados!por!la!(Cámara de Comercio de Quito, 
1995)!
18!Según! el! censo! de! Población! y! Vivienda! de! 1990! existían! 330,760! hogares! en! Quito! y! en! los! Valles! de!
Tumbaco! y! Los! Chillos! 288,649! los! cuales! conformaban! la! demanda! potencial! de! vivienda! de! la! ciudad,! y!
!!
51!





























































































Fuente:! Salazar,! Francisco.,! Vimos,! Ivonne.,! Caicedo,! Ligia.,!&!Vinueza,! Karen.! (2013).!Una#Mirada#
histórica#al#desarrollo#inmobiliario#en#el#DMQ.!Quito,!Ecuador.!
Elaboración:!(Salazar, Vimos, Caicedo, & Vinueza, 2013)!
La)vivienda)en)el)nuevo)siglo)
A! partir! del! 2000,! por! el! régimen! de! dolarización,! se! da! el! ingreso! de! nuevas! instituciones!!
financieras! como! bancos,! cooperativas,! con! líneas! hipotecarias,! en! el! 2003,! surgieron! proyectos!
inmobiliarios! destinados! a! soluciones! habitacionales,! antes! de! ese! año,! ya! se! habían! culminado!
obras!que!apuntaron!a!hoteles,!edificios!y!demás.!(Revista Líderes, 2011).!
Pero!la!recuperación!del!mercado!inmobiliario!y!la!creciente!demanda!por!los!bienes!inmuebles!no!




Los! esfuerzos! realizados! a! nivel! estatal! para! sanear! en! déficit! habitacional! fueron! escasos,! con!
Mahuad! fueron! a! través! del! MIDUVI,! con! la! incorporación! del! concepto! de! mejoramiento! de!
vivienda! mediante! crédito! por! lo! cual! se! implementó! el! bono! para! vivienda,! y! el! Sistema! de!
Incentivos!a!la!Vivienda,!como!ejes!centrales!de!la!política!de!vivienda!llegando!a!entregar!alrededor!





primer! piso! y! se! planteó! sacar! el! bono! de! la! vivienda! del! presupuesto! del! Estado,! pero! no! se!
concretó.!(Ospina O. , Dolarización y Desarrollo Urbano, 2010)!
En!el!2010!alrededor!de!85!mil!personas!ya!habían!invertido!en!vivienda!propia!y!sin!duda!alguna!el!
gran!actor!del!este!año!fue!el!BIESS!quien!desde!octubre!de!aquel!año!hasta!mayo!del!2011!había!
tenido! más! de! 11! mil! operaciones! hipotecarias! transfiriendo! alrededor! de! USD! 398! millones! de!
dólares.!!






Elaboración:!(Salazar, Vimos, Caicedo, & Vinueza, 2013)!






































el!nivel! socioeconómico!bajo.!Es!decir!que!del! total!entregado!en! los! tres!años!el!77%! fue!a!para! la!
clase!más!alta!y!tan!solo!1%!para!la!más!baja”.!(Salazar, Vimos, Caicedo, & Vinueza, 2013)!
Pero! los! estratos! bajos! siguen! habitando! en! áreas! periféricas! como! Conocoto! y! Pomasqui,! en!
viviendas! cuyos! precios! oscilan! entre! 19! y! 20! mil! dólares! y! a! medida! que! mejora! su! capacidad!
adquisitiva!de!los!individuos,!estos!se!acercan!al!hipercentro.!









vivienda! está! en! 136! mil! dólares,! mientras! que! en! Cumbayá! el! precio! promedio! es! de! 173! mil!





























por! parte! del! BIESS! de! 45! millones! de! dólares;! esta! zona! cuenta! con! unidades! de! vivienda! que!
mantienen!un!precio!promedio!alrededor!de! los!127!mil!dólares;!al! igual!que! la!parroquia! Jipijapa!
donde!se!ofertan!viviendas!nuevas!de!100!mil!dólares!en!promedio.!
“El! reducido! número! de! personas! beneficiadas! de! los! créditos! del! BIESS! en! los! estratos! bajos!
demuestra!que! los!condicionantes!que!pone!el!BIESS!para!el!acceso!al!crédito!excluye!al!estrato!que!
más!requiere!vivienda,!el!estrato!bajo.!Los!créditos!otorgados!por!el!BIESS!no!están!contribuyendo!a!
mejorar! el! problema! habitacional! de! los! estratos! bajos,! pero! sí! están! fortaleciendo! a! los! estratos!





Elaboración:!(Salazar, Vimos, Caicedo, & Vinueza, 2013)!
Las!zonas!administrativas!hacia!las!cuales!se!han!dirigido!los!créditos!entregados!por!el!BIESS,!son!el!
Norte! y! La! Delicia.! Aproximadamente! de! los! 452! millones! por! concepto! de! crédito! hipotecario!
entregado!por!el!BIESS!en!sus!tres!primeros!años,!cerca!del!35%!está!destinado!a!ser!invertido!en!la!
zona! Norte! y! 22%! en! La! Delicia.! Los! valles! de! Tumbaco! y! Los! Chillos! por! su! parte! siguen!
consolidándose!lo!que!ha!aumentado!el!interés!para!las!clases!sociales!más!altas.!!
La!oferta!y!demanda!de!vivienda!en!la!ciudad!de!Quito!se!encuentran!dispersas!una!de!otra!y!no!han!
logrado! converger! de! manera! que! se! logre! solucionar! el! problema! habitacional! existente.! Los!
intentos! por! establecer! políticas! que! apunten! a! una! reducción! del! déficit! habitacional! resultan!
débiles,!gracias!a!la!gran!barrera!que!es!el!acceso!al!suelo.!Los!quintiles!más!bajos!son!los!mayores!
demandantes! de! vivienda! y! sobre! quienes! las! oportunidades! de! acceso! crediticias! no! logran!




















Q1! Q2! Q3! Q4! Q5!
!!
56!
habitacional,! pero! tan! solo! 15! mil! de! ellos! han! podido! acceder! a! algún! tipo! de! vivienda20!en! el!












esto! se! tiene!3!opciones:! la!primera!es! reducir! los! costos!de!materia!prima,! la! segunda!es!utilizar!
mano!de!obra!barata,!y!la!tercera!es!adquirir!suelo!barato.!La!primera!opción!es!inviable!ya!que!los!
desarrolladores!no!tienen!el!control!sobre!los!precios!de!estas!materias!primas,!y!la!segunda!opción!
tampoco! es! recomendable! por! una! serie! de! factores,! pero! principalmente! debido! a! los! controles!
estatales!en!el!ámbito!laboral.!
Utilizar!materia!prima!de!bajo!costo!se!traduce!#la!mayoría!de!los!casos#!en!vivienda!de!mala!calidad!




































mayoría! de! los! casos! no! están! dotados! de! infraestructura! o! servicios! básicos.! La! solución! a! este!
problema!no!debería!estar!pensado!a!través!del!acceso!al! financiamiento,!ya!que!esto!en! lugar!de!
sanear!el!problema!amplía!la!brecha!entre!los!niveles!socioeconómicos!de!la!población.!Queda!claro!
que! no! todos! los! segmentos! de! la! población! tienen! perfiles! crediticios! para! acceder! a! un!
financiamiento!que! les!permita!adquirir!vivienda.!Sanear!el!déficit!habitacional!no!solo!se! trata!de!
































































































































































































explicarlo! por! razones! de! carácter! económico! solamente,! ya! que! intervienen!muchos! otros! factores!
como! son:! argumentos! de! carácter! ideológico,! de! transportación,! de! acumulación! de! servicios! e!
incluso!criterios!de!carácter!histórico,!atribuidos!sobre!todo!a!las!diversas!características!de!su!entorno!
inmediato!y!a!la!localización!urbana”.22 (Dirección General de Planificación, 1995)!
La! información! de! precios! de! suelo! para! el! presente! capítulo! fue! facilitada! por! la! consultora!





El! análisis!de!precios!de! suelo!en!el! presente! capítulo! será! realizado!en!3!niveles,! el! primero!es! a!
nivel!general!del!Distrito!Metropolitano,!el!segundo!es!a!nivel!zonal!y!el!tercero!es!a!nivel!parroquial.!




Según! la! Ordenanza! del! Régimen! de! Suelo! No.! 255! y! el! Plan! General! de! Desarrollo! Territorial!
Revisión!2006#2010!vigentes!hasta!finales!del!año!2011,!se!preveía!la!incorporación!programada!de!
suelo!urbano!con!su!respectiva!planificación!y!control!de!expansión.!
Sin! embargo,! la! persistencia! de! una! reserva! de! suelo! urbano! vacante! dotado!de! infraestructura! y!
equipamiento! que! garantizarían! buenas! condiciones! de! vida! para! sus! ocupantes,! la! ocupación! y!
construcción! informal! en! el! suelo,! la! baja! densidad! en! algunos! sectores! del! DMQ,! el! desgaste! de!
recursos!naturales!producto,!en!algunos! casos,!de! la!ampliación!de! los! límites!urbanos!evidencian!
una!forma!de!crecimiento!urbano!expansiva,!discontinúa!y!con!fuertes!contrastes!en!los!niveles!de!
precios!de!suelo.!
La!evolución!de!una!estructura!de!precios!de! suelo! se!define!en! términos!espaciales!y! se!asocia!a!
factores! históricos! de! organización! y! al! desequilibrio! territorial! en! términos! de! dotación! de!














Plan! de! Uso! y! Ocupación! del! suelo! (PUOS)! la! cual! en! lugar! de! ordenar! la! ciudad! en! términos!
territoriales,!ha!desencadenado!una!dinamización!del!mercado!de!suelo!beneficiando!directamente!
a! los! propietarios! y! promotores! inmobiliarios,! generando! plusvalías! que! no! son! retribuidas! a! la!
ciudad.!
La!concentración!de!las!actividades!económicas!en!zonas!del!DMQ!que!gozan!de!normativas!de!uso!
y! ocupación! de! suelo! generosas! que! permiten! las! construcciones! de! grandes! emprendimientos!
(edificios)!también!ha!provocado!una!concentración!de!la!inversión!privada!en!estas!mismas!zonas,!




están! fuertemente! articulados! a! las! preferencias! de! los! distintos! niveles! socioeconómicos! de! la!
población,! la! capacidad!de!pago!de! los!mismos,! la!oferta!de! servicios!e! infraestructura!y!hasta!un!
factor!cultural!de!“status”.!!
Las! inequidades! espaciales! a! nivel! de! equipamiento! de! calidad,! han! desencadenado! procesos! de!
segregación!socioeconómica,!puesto!que!han!restringido!el!uso!de!suelo!dotado!de!infraestructura!
adecuada!a!los!estratos!altos,!mientras!que!el!suelo!que!carece!de!equipamiento!y!adecuadas!redes!























en! el! acceso! a! suelo! urbano! que! tienen! las! clases! con! menos! recursos,! se! traducen! en! su! sistema!





elevando!paulatinamente!podría! ser! a! causa! de! la! cada! vez!más! ausente! área! vacante! dentro! del!
área!urbana!del!distrito.!!





















































La! información! histórica! permitió! identificar! las! oscilaciones! de! precio! entre! las! distintas!
Administraciones! Zonales! y! entre! estas! disparidades! de! precio! la! Zona! Norte! ha! mantenido! sus!
precios!altos!por!sobre!todas!las!demás!en!toda!la!última!década,!alcanzando!un!precio!promedio!de!





adquirir!cada! lote!de!acuerdo!a!su!entorno,!vuelven!difícil!un!análisis!claro!de! las! fluctuaciones!de!



























CALDERON# CENTRO# ELOY#ALFARO# LA#DELICIA#







Los!elevados!precios!en! la!Zona!Norte!pueden!ser! justificados!por! la! concentración!de!actividades!
comerciales!e!infraestructura!de!calidad!que!junto!a!las!grandes!inversiones!públicas!y!privadas!han!
tratado!de!hacer! frente!a! la!ausencia!de! terreno!vacante!disponible!mediante!el! reemplazo!de! las!
casas! existentes! en! la! zona! por! grandes! edificios! lo! que! a! su! vez! ha! contribuido! a! un! incremento!
exasperado!del!m2!de!suelo!en!la!zona.!
A!nivel!parroquial!la!concentración!de!valores!más!altos!está!en!todas!las!parroquias!que!conforman!
el! hipercentro! seguidas! por! Cumbayá! cuyo! precio! de! m2! de! suelo! oscila! entre! los! 135! USD/m2.!
Mientras! que! las! parroquias! con! menor! precio! de! suelo! a! más! de! estar! en! las! periferias! están!
















































La! selección! de! factores! que! influyen! en! la! disparidad! de! precios! de! suelo! en! el! DMQ! se! hizo! en!





































































• Predios! con! licencia! de! construcción! cuya! área! proyectada! sumada! al! área! actual! de!
construcción!no!supere!el!10%!de!área!de!lote.!
Además! de! estos! parámetros! también! se! clasificó! al! suelo! de! acuerdo! a! sus! usos;! por! lo! que! se!
descartaron! los! terrenos! con! uso! patrimonial,! protección! ecológica,! protección! Beaterio,! recursos!
naturales!y!equipamiento.!La!unidad!de!medida!utilizada!en!está!variable!es!m2.!
Las!áreas!vacantes!para!el!DMQ,!al!2010!oscilaban!alrededor!de! los!787!hectáreas.! La!mayoría!de!
suelo! vacante! está! concentrado! en! la! periferia! del! distrito.! Las! parroquias! que!más! área! vacante!








24!La! información! referente! a! las! áreas! vacantes! en! el! DMQ! fue! obtenida! de! la! consultoría! denominada!
“Levantamiento!cualitativo!de!terrenos!vacantes!en!áreas!urbanas!y!urbanizables!del!DMQ”,!cuyo!objetivo!






























































































































La! variable! referente! a! las! características! del! vecindario! contempla! en! tipo! de! residentes! o! los!
niveles!socioeconómicos!de!la!población!y!para!ello!se!recopiló!información!referente!al!VII!Censo!de!
Población!y!VI!de!Vivienda!(INEC,!2010).!
Para! determinar! las! características! del! vecindario! se! consideraron! los! datos! relacionados! con! la!
demografía! y! posteriormente! se! realizó! una!unión! espacial! de! la! información!haciendo!uso!de!un!
layer!que!contenía!la!división!del!DMQ!a!nivel!parroquial,!para!procesar!esta!información!se!utilizó!el!
programa!ARC#GIS.!
Una! de! las! variables! que! se! quería! incluir! en! el!modelo! era! la! densidad,! y! para! ello! se! calculó! la!












































































































































































































































































































Para! definir! las! variables! que! configuran! el! equipamiento! exterior,! servicios! e! infraestructura! que!
recibe!el!inmueble!se!consideraron!las!siguientes:!
Movilidad)Peatonal.)
Esta! variable! recoge! el! número! total! parterres! y! redondeles! a! nivel! parroquial.! Esta! variable!
originalmente!está!expresada!en!cantidades.!
Según!la!información!recopilada!se!determina!que!en!el!DMQ!existen!alrededor!de!131!espacios!que!
facilitan! la! movilidad! peatonal.! El! análisis! estadístico! de! esta! variable! permitió! identificar! que! la!
mayor!cantidad!de!espacios!que!facilitan!la!movilidad!peatonal!se!encuentran!en!las!parroquias!de!
Iñaquito,! La! Magdalena,! Chimbacalle! y! Belisario! Quevedo;! en! estas! 4! parroquias! se! encuentra!









hectáreas! de! los! espacios! de! entretenimiento.! Esta! variable! fue! recopilada! en! base! a! información!



















identificar! la! presencia! de! 66! museos! en! el! DMQ,! ubicados! en! su! gran! mayoría! en! el! Centro!







La! determinación! de! los! establecimientos! educativos! como! lugares! esenciales! fue! realizada!
mediante!la!recopilación!de!toda!la!información!más!actualizada!disponible,!mediante!un!trabajo!de!
actualización! de! datos! previo! y! en! algunos! casos! recurriendo! a! la! entidad! encargada! de! dicha!




La! información! recopilada! reflejó! la! existencia! de!más! de! dos!mil! establecimientos! educativos! en!




26!Entre! los! museos! públicos! constan! principalmente! el! Museo! Aeronáutico,! el! Museo! Ecuatoriano! de!
Ciencias!Naturales,!el!Museo!Etnográfico!Mitad!del!Mundo,!entre!otros.!
27 !La! información! referente! al! número! de! establecimientos! educativos! se! deriva! de! la! consultoría!






































































































La! información! referente! al! suelo! se! la! obtuvo! de! Gridcon! Cía.! Ltda28;! quienes! sistemáticamente!
habían! monitoreado! el! mercado! inmobiliario! desde! fines! de! la! década! de! los! noventa.! La!
información! de! las! bases! Gridcon! no! es! una! información! geo! referenciada,! pero! maneja! una!
codificación! propia! de! la! empresa,! que! le! permite! un! procesamiento! por! zonas! de! la! ciudad,! e!
inclusive!por!barrios.!!
Para! procesar! ésta! información! histórica! de! precios! de! suelo! Inteligentarium! S.A.! desarrolló!
mecanismos! de! interface! con! los! cuales! homogenizó! la! información! disponible! a! parámetros!
municipales.!





La! variable! dependiente! del! modelo! es! el! precio! del! m2! de! suelo,! y! se! logró! recopilar! 2,125!
observaciones.!Para!realizar!las!regresiones!se!agrupó!la!información!de!las!variables!independientes!
y! de! la! variable!dependiente,! a! nivel! parroquial.! El! corte!de! tiempo! fue!2005#2010,! excluyendo!el!
2009!por!no!poder!tener!acceso!a!esta!información.!!!
La! falta! de! acceso! a! información! impidió! tener! acceso! a! una! localización!precisa! de! cada! terreno,!
normativa! existente! en! estos! predios,! calidad! del! suelo,! referentes! puntuales! de! infraestructura,!
cercanía! con! calles! principales! o! autopistas,! entre! otras.! Esto! limitó! la! incorporación! de! estas!
variables!al!modelo.29!
Para! determinar! la! presencia! o! no! de! las! variables! dependientes! en! las! diferentes! parroquias! se!
establecieron!indicadores!a!partir!de!fractiles!(terciles,!cuartiles!y!quintiles)!con!el!afán!de!no!dejar!
de!lado!la!dispersión!de!los!datos.!!
El!modelo! analizado! puntualmente! es! el! que! posee! indicadores! determinados! a! partir! de! terciles!
debido! a! la! capacidad! de! explicación! de! los! datos! en! conjunto! los! cuales! son! detallados! más!
adelante.!Debido!a!que! los! resultados!obtenidos!en! los!modelos!de!precios!hedónicos!construidos!
mediante! cuartiles! y! quintiles! son! similares;! resulta! innecesario! el! análisis! independiente! de! cada!
modelo!(ver!anexos!12!y!13).!
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
28 !Consultora! integral! orientada! al! sector! corporativo! privado! y! especializada! en! el! desarrollo! de! los!






1. Todas! las! variables! independientes! se! expresan! en! términos! per! cápita! considerando! la!
población!de!cada!parroquia.!!




#terciles#.! En! el! presente! modelo! se! estableció! que! la! presencia! de! una! variable!
independiente! en! determinada! parroquia! está! reflejada! a! partir! del! segundo! tercil!
obteniendo!los!siguiente!umbrales:!
! La! variable! población! en! pobreza! extrema! toma! el! valor! de! 1! (uno)! si! el! ratio! entre! la!
población!en!pobreza!extrema!de!cada!parroquia!sobre!la!población!total!de!dicha!parroquia!
es!mayor!a!6%!y!toma!el!valor!de!0!(cero)!en!caso!contrario.!!
! La!densidad! toma!el! valor! de! 1! si! el! ratio! entre! la! población! total! y! la! superficie! de!dicha!
parroquia!es!mayor!a!31!hab/ha!y!0!en!caso!contrario.!!
! La! movilidad! peatonal! toma! el! valor! de! 1! si! existe! más! de! 1! factor! de! movilidad! en!

















La! tabla! 7! resume! las! variables!dummies!obtenidas!para! el!modelo.!De! acuerdo! con! los! umbrales!
establecidos!se!pudo!conocer!el!porcentaje!de!observaciones!que!cuentan!con!la!presencia!de!cada!
una!de!las!variables!independientes.!























Las! estimaciones! se! realizaron!por! el!método!de!MCO.! En! la! tabla! 10! se! presentan! los! resultados!
obtenidos! en! 3! formas! diferentes! de! la! ecuación! hedónica! (1)! cuyas! diferencias! radican! en! las!
variables!que!incluyen.!!
Variable Obs Mean Std.0Dev. Min Max
Precio0del0metro0cuadrado0de0suelo 2125 71.85 97.35 1 1252
Población0en0pobreza0extrema 2125 0.60 0.49 0 1
Densidad 2125 0.63 0.48 0 1
Movilidad0peatonal 2125 0.39 0.49 0 1
Áreas0de0entretenimiento 2125 0.64 0.48 0 1
Afectaciones 2125 0.40 0.49 0 1
Establecimientos0educativos 2125 0.62 0.49 0 1
Museos 2125 0.19 0.39 0 1
Suelo0vacante 2125 0.52 0.50 0 1













os,educativos Museos Suelo,vacante Oferta,de,suelo
Precio,del,metro,cuadrado,de,suelo 1.00
Población,en,pobreza,extrema D0.33 1.00
Densidad 0.05 D0.33 1.00
Movilidad,peatonal 0.32 D0.61 0.53 1.00
Áreas,de,entretenimiento 0.23 D0.29 0.30 0.24 1.00
Afectaciones D0.05 D0.26 0.62 0.29 0.23 1.00
Establecimientos,educativos D0.01 0.24 D0.07 D0.30 0.15 D0.13 1.00
Museos 0.31 D0.15 D0.01 0.33 D0.08 D0.06 D0.12 1.00
Suelo,vacante D0.14 0.48 D0.63 D0.65 D0.14 D0.31 0.31 D0.14 1.00




residentes! en! pobreza! extrema! y! la! densidad,! variables! consideradas! en! el! modelo! general!
desarrollado! por! (Lever, 2009)! como) características# del# vecindario.# La! columna! (2)! muestra! los!
efectos! sobre! el! precio! de! suelo! considerando! características) determinantes) por) el) nivel) de)
equipamiento) exterior) (movilidad! peatonal,! áreas! de! recreación),! externalidades! (afectaciones!







interpretación,! al! aumentar! el! número!de! variables! con!poder!explicativo,! porque!no! se! alteraron!
significativamente! los! coeficientes! estimados! del! resto! de! variables,! excepto! por! la! variable!
densidad.!
Es!probable!que!la!variable!densidad!sea!una!variable!potencialmente!endógena,!pero!al!incluir!más!




una!característica! importante,!ya!que!en!ella!se!refleja! la!escasez!relativa!del!suelo!en! las!distintas!
áreas! de! la! ciudad,! así! como! la! tendencia! del! crecimiento! urbano.! También! consideran! que! este!





de! 1! punto! del! índice! de! densidad! poblacional! implicaba! un! aumento! del! 6%! del! precio! de! un!
terreno.! (Ridker! &! Henning,! 1964)! No! obstante! concluyeron! que! la! aglomeración! constituía! una!








• Considerando! las! condiciones! sociales! de! la! población! que! reside! en! las! parroquias,! se!
aprecia! que! el! coeficiente! que! acompaña! a! la! variable! de! pobreza! extrema,! es! negativo! y!
estadísticamente! significativo,! indicando! que! si! en! la! parroquia! reside! al! menos! 6%! de!
población!pobre,! entonces! el! precio! es! 45!USD!menos! que! en!otras! parroquias,! en! donde!
reside!una!menor!proporción!de!población!pobre.!Este!resultado!guarda!cierta!relación!con!
investigaciones!previas!realizadas!por!(Figueroa!&!Lever,!1992)!quienes!si!bien!no!se!basaron!
en! la! concentración!de!pobres! en!un!determinado! lugar! sino!más!bien! se! basaron! en!una!
diferenciación!entre!zonas!ricas!y!pobres;!encontraron!que!un!terreno!puede!subir!hasta!7!





Población2en2pobreza2extrema !66.70*** !40.73*** !44.54***
(5.35) (3.68) (4.09)
















Constante 199.5*** 129.3*** 111.2***
(21.91) (18.46) (20.29)Observations 2,125 2,125 2,125R!squared 0.179 0.297 0.309Error?estándar?robusto?en?paréntesisNivel?de?significancia?estadística***?p<0.01,?**?p<0.05,?*?p<0.1
!!
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demostrando! que! si! en! una! parroquia! existe! la! presencia! de!más! de! 49! establecimientos!
educativos!por!cada!100,000!habitantes,!ceteris!paribus,!el!precio!del!m2!es!10!USD!más!alto!
que! en! otras! parroquias! que! no! tengan! la! presencia! de! dichos! establecimientos.! Éste!
resultado! concuerda! con! el! hallazgo! previo! de! (Aguilar, 2009)! quien! evidencia! que! la!
cercanía!de!colegios!a!un!predio!aumenta!su!precio!en!un!1.09%.!
• Este! modelo! muestra! una! alta! sensibilidad! a! la! presencia! de! museos,! observándose! un!




• Una! parroquia! que! tenga! la! presencia! de!más! de! 3! áreas! de! recreación! por! cada! 100,000!





si! en! la! parroquia! existe! la! presencia! de! afectaciones! naturales! (quebradas)! en! un! índice!
superior!a!2!por!cada!100,000!habitantes,!esta!variable!castiga!el!precio!del!suelo!en!33!USD.!
• La! presencia! de! área! vacante! mayor! al! 0.2%! de! la! superficie! de! la! parroquia! aumenta! el!
precio! en! 30! USD,! investigaciones! previas! de! (Figueroa! &! Lever,! 1992)! explican! el! suceso!
determinando! a! la! escasez! de! terrenos! vacantes! como! uno! de! los! determinantes! para! el!
aumento!del!precio!de!suelo.!En!el!caso!del!DMQ!se!debe!considerar!también!las!dinámicas!
de!“engorde”!que!sufren!los!terrenos!dentro!de!las!áreas!consolidadas.!
• La! variable! oferta! de! suelo! por! su! parte! afecta! negativamente! al! precio! de! suelo,! ceteris!
paribus.!Si!la!presencia!de!área!ofertada!es!mayor!al!0.2%!de!la!superficie!de!la!parroquia!el!








Los! factores! que! mejoran! el! hábitat! de! las! personas! ya! sean! de! movilidad! peatonal,! centros!
educativos! y! museos! son! factores! que! influyen! positivamente! en! el! precio! del! suelo! y! según! los!
coeficientes! obtenidos! mediante! las! regresiones! la! presencia! de! estos! factores! en! sumatoria!
incrementan!en!el!precio!del!m2!de!suelo!en!37!USD,!9!USD!Y!58!USD!respectivamente.!
Que!una!parroquia!tenga!factores!de!movilidad!peatonal!como;!áreas!verdes,!parterres,!redondeles,!
etc.! influye! positivamente! en! el! precio! del! m2! de! suelo.! El! ejemplo! más! claro! de! ellos! son! las!
parroquias!de! Iñaquito!o!Belisario!Quevedo!que!poseen! las!principales!arterias!de! la! ciudad!y!que!
cuentan! con! altos! precios! de! suelo.! Pero! que! una! parroquia! contenga! áreas! de! recreación! como!
espacios!deportivos,!parques!o!complejos!turísticos!no!revaloriza!necesariamente!el!precio!de!suelo,!
ya!que!también!se!debe!considerar!el!estado!de!las!mismas.!El!ejemplo!clave!es!la!zona!de!Iñaquito!
que!contiene!al!parque! la!Carolina!cuyas!áreas!de! influencia!mantienen!precios!de! suelo!elevados!
(ver!mapa!de!isoprecios),!pero!también!se!debe!considerar!el!estado!de!estos!espacios!en!parroquias!
como!La!Mena,!Chilibulo!o!La!Ferroviaria.!
Por!otro! lado! también!existen! variables!que! influyen!en!el! aumento!del!precio!de! suelo,! y! si! bien!
estas! no! están! relacionadas! con! el! hábitat! de! las! personas,! están! relacionadas! con! el! proceso! de!
“engorde”! de! los! terrenos,! y! la! “moda”! en! la! que! se!mantiene! algunos! sectores.! El! área! vacante!
dentro! de! la! ciudad! consolidada! es! escasa! en! el!DMQ! (ver! anexo! 9)! y! la! poca! que! queda! es!muy!
cotizada!en!el!mercado!de!suelo,!por!lo!que!la!presencia!de!ésta!eleva!el!precio!del!m2!en!30!USD.!
Gran! parte! de! la! oferta! de! suelo! está! localizada! en! parroquias! del! límite! urbano! como!Conocoto,!
Calderón,!San!Antonio!y!Cumbayá,! lo!que!produce!una!disminución!del!precio!del!m2!de!suelo,!en!




el! precio! del! m2! de! suelo,! esta! relación! se! debe! a! que! la! población! en! condiciones! de! pobreza!
extrema!vive!en!invasiones!o!barrios!populares!en!las!periferias!del!límite!urbano,!donde!el!suelo!no!









si! bien! es! un! factor! natural,! afecta! al! hábitat! de! las! personas! y! torna! difícil! un! asentamiento!
















La! diferente! dotación! de! equipamiento! en! las! zonas! de! la! ciudad! es! provocada! por! la! marcada!
inversión!en!zonas!ubicadas!en!el!hipercentro,!lo!que!provoca!un!desequilibrio!en!infraestructura!y!
acentúa!las!disparidades!en!los!precios!de!suelo.!
La! segregación! persistente! en! la! ciudad! ha! sido! acentuada! indirectamente! por! los! Planes! de!
Ordenamiento! Territorial,! que! si! bien! estos! no! han! tenido! como! fin! último! segmentar! la! ciudad,!
estos!planteamientos!sí!han!profundizado!las!tendencias!históricas!de!segregación.!













La! expansión! de! la! mancha! urbana! ha! provocado! una! disminución! de! las! áreas! de! protección!
ecológica.!






La! expansión! de! la! mancha! urbana! si! bien! debe! estar! claramente! definida! en! los! Planes! de!
Ordenamiento! Territorial,! ésta! expansión! también! debe! estar! acompañada! de! servicios! y!
equipamiento!que!permitan!articular!estas!zonas!de!expansión!a!la!ciudad.!
Las! políticas! de! vivienda! deberían! estar! ancladas! a! políticas! o! mecanismos! que! garanticen! suelo!
barato!en!zonas!mejor!dotadas!de!servicios!que!no!sean!periféricas.!
Diseñar!modelos!de!urbanismo!sustentables,!sostenibles!y!bien!enfocados!haciendo!uso!de!nuevas!
herramientas! de! gestión! territorial! como! el! cálculo! del! Precio! Residual! de! Suelo! o! el! Modelo! de!
Reparto!de!Cargas!y!Beneficios.!
El! problema! del! déficit! habitacional! no! debe! ser! resuelto! enviando! a! los! estratos! bajos! a! vivir! en!
proyectos!habitacionales! construidos!en! las!periferias,!debido!a! la! falta!de!articulación!que! tienen!
estas!zonas!con!la!ciudad!y!a!la!falta!de!infraestructura.!
Cualquier! intervención! en! el! mercado! de! suelo! debe! tener! en! cuenta! la! generación! de! rentas!
derivadas!de!la!dotación!de!infraestructura,!normativa!y!la!consecuente!generación!de!plusvalía.!
El!Municipio!debe!convertirse!en! la!entidad!que!a!más!de!planificar!el! territorio!del!DMQ,! sea!un!
ente! facilitador!que!regule! los!procesos!de!expansión!considerando! la!opinión!de!sus!habitantes!y!
fomentando! la! participación! activa! de! los! mismos,! lo! que! permitirá! generar! un! sentido! de!
apropiación!de!la!ciudad!entre!los!quiteños.!
Antes! de! incluir! más! área! al! límite! urbano! se! deberían! analizar! todas! las! posibilidades! de!
densificación!dentro!del! límite!ya!establecido,!en!zonas!que!ya!estén!dotadas!de! infraestructura!y!
servicios! para! garantizar! un! hábitat! adecuado,! y! aprovechar! eficientemente! cada! espacio! de! la!
ciudad.!
En! la! parte! instrumental! de! la! investigación,! el! modelo! de! precios! hedónicos,! se! identifica! a! la!
densidad! como! una! variable! potencialmente! endógena! y! se! recomienda! que! para! investigaciones!






más! profundo! del!modelo.! El! desarrollo! del!modelo! de! precios! hedónicos! no! es! suficiente! con! la!
localización!geográfica!de!un!bien!inmueble!para!determinar!su!precio,!también!se!debe!considerar!
aspectos!referentes!a!medios!de!transporte,!centros!comerciales,!facilidades!de!acceso!como!calles!










m2! y! transformarlas! a! ratios! entre! los! m2! de! áreas! de! recreación! o! movilidad! peatonal! sobre! la!
superficie!de!su!respectiva!parroquia.!
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Población2en2pobreza2extrema !67.50*** !45.98*** !46.12***
(5.77) (5.59) (5.50)
















Constante 195.9*** 160.8*** 148.1***












Población2en2pobreza2extrema !74.43*** !39.76*** !43.69***
(6.83) (5.52) (5.92)
















Constante 201.7*** 149.9*** 137.2***


















































































Crecimiento del límite urbano del DMQ
Parroquias
Rangos Históricos
1534-1969
1970-1979
1980-1989
1990-1999
2000-2009
2009-2012
